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Solicita o Presidente da Camara Municipal de ..., por oficion® ..., de 1 de ... findo, a

emissao de parecer sobre a seguinte questdo nele exposta:

Considerando que:

1) A entrada em vigor da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro, introduziu
alteragdes no que diz respeito aos beneficios fiscais destinados a reabilitagdo
urbana, modificando a redag¢do do artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios
Fiscais, passando este a congregar as isengdes tributarias de IMI e IMT para
esse efeito, designadamente:

a) Isencdo de IMI por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais 5 anos no caso de imdveis afetos a
arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo préopria e
permanente;

b) Isencdo de IMT nas aquisicoes de imdveis destinados a
intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas
obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicao;

c) Isencdo de IMT na primeira transmissdo subsequente a intervengéo
de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou,
qguando localizado em area de reabilitagdo urbana, também a habitagdo
prépria e permanente;

2) Cf. o n.2 6 do artigo 45.2 do EBF, a isen¢do de IMI podera ser renovada por
mais 5 anos desde que a Assembleia Municipal delibere para esse efeito, nos
termos do n.2 2 do artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e
das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo reconhecimento efetuado
pela Camara Municipal nos termos do n.2 4 do artigo 45.2 EBF;

3) Em conformidade e no cumprimento estrito da competéncia para deliberar
sobre os poderes tributarios ser exclusiva da Assembleia Municipal (alinea c)
do n.2 1 do artigo 25.2 do Anexo a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro,
alterada, conjugada com a alinea d) do artigo 15.2 e do artigo 16.2 do RFALEI),
este orgdo deliberativo aprovou a proposta da Camara Municipal sobre a
metodologia de trabalho referente ao procedimento de reconhecimento,
emitindo uma autorizagao prévia genérica quer para o reconhecimento inicial
de isen¢do de IMI e reconhecimento de isengdo de IMT bem como para a
renovagdo da isencdo de IMI, definindo para esta ultima situagdo critérios
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conforme documento que se anexa (Anexo A), condicionando esta
deliberacdo a sua renovacdo anual;

4) A entrada em vigor da Lei n.2 51/2018, de 16 de agosto, que veio introduzir
alteracdes ao RFALEI, nomeadamente na redacao do artigo 16.2, passando
este a determinar que a concessdao de iseng¢des e beneficios fiscais devem
estar sujeitos a regulamento, aprovado pela Assembleia Municipal, contendo
os critérios e condi¢cdes para o reconhecimento de isenc¢des relativamente a
impostos e outros tributos proprios;

5) Esta nova redagdo, no nosso entendimento, determina que as renovagoes
de isencdo de IMI previstas na alinea a) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF ficam
sob o alcance desta alteracdo ao artigo 16.2 do RFALEI, pois no caso concreto
da nossa autarquia foram definidos critérios especificos que o requerente
devera cumprir com vista a obtencao deste beneficio;

6) No entanto, subsistem dulvidas quanto ao alcance da nova redacdo do
artigo 16.2 do RFALEI sobre as restantes iseng¢Ges de impostos previstas nos
artigo 45.2 do EBF (reconhecimento inicial de isencdo de IMI, isencdo de IMT
nas aquisicbes de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagdo bem
como isencdo de IMT na primeira transmissao subsequente a intervencao de
reabilitacdo), pois os critérios para o seu reconhecimento encontram-se
definidos na Lei apesar de nao se tratarem de isengdes automadticas (tal como
se encontram definidas no pelo artigo 5.2 do EBF) mas sim dependentes de
reconhecimento;

7) No nosso entendimento, o regulamento previsto pelo artigo 16.2 do RFALEI
devera incluir todas as isen¢bes identificadas no artigo 45.2 do EBF, pois s6
assim sera acautelado o exercicio da competéncia da Assembleia Municipal
em matéria de exercicio dos poderes tributdrios, ainda que de mero
reconhecimento do cumprimento de critérios existentes em lei especial que
define os termos e condigOes (parciais) da sua atribuicdo.

Perante o exposto e considerando que a deliberacdo de autorizagdo prévia
(anexo A) caduca a 15 de fevereiro do corrente ano, solicita-se o vosso
parecer quanto ao alcance da atual redagao do artigo 16.2 do RFALEI sobre o
artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, designadamente se o
regulamento a elaborar, a semelhanca da deliberagcdo supra mencionada
deverd incluir:

i) O reconhecimento da isencdo inicial de IMI para além da sua renovacdo
(alinea a) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF);
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ii) O reconhecimento da isencdo de IMT nas aquisicdes de imdveis destinados
a intervencdes de reabilitacdo (alinea b) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF);

iii) O reconhecimento da isengdo de IMT na primeira transmissdo
subsequente a intervencdo de reabilitacdo (alinea c) do n.2 2 do artigo 45.2 do
EBF).

Este oficio fazia-se acompanhar de um “anexo A” que consistia em uma deliberagdo da
camara municipal, tomada na reunido de 3 de Abril de 2018, epigrafada
Atribuicdo/renovagdo de isencdo de IMI ao abrigo do artigo 45.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais - Autorizacdo prévia e fixacdo de critérios para a renovacdo de
isencdo de IMI pela Assembleia Municipal, e da qual € dito ter sido posteriormente
presente e aprovada pela assembleia municipal na sua sessdo de 27 de Abril de 2018,
para o0 seu conteudo servir como critério/condicdo para a renovacdo da isencdo de IMI
prevista no n.° 6 do artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

APRECIANDO
1. Do PEDIDO

Como nele vem referido, estd em causa saber do alcance da atual redacéo do artigo
16.° do RFALEI sobre o artigo45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais,
designadamente se o regulamento a elaborar, a semelhanca da deliberacdo supra
mencionada devera incluir:

i) O reconhecimento da isencdo inicial de IMI para além da sua renovacao
(alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF);

ii) O reconhecimento da isencdo de IMT nas aquisi¢cdes de imdveis destinados
a intervencdes de reabilitacdo (alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF);

iii) O reconhecimento da isengdo de IMT na primeira transmisséo subsequente
a intervencdo de reabilitacdo (alinea c) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF).
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ANALISE
2. O REGIME FISCAL DA REABILITACAO URBANA
2.1. OS BENEFICIOS FISCAIS DA REABILITAGAO URBANISTICA

Em mateéria de beneficios fiscais pode dizer-se que a reabilitacdo urbana goza de uma
profusdo de regimes, (quase) tantos quanto a pluralidade de instrumentos e formas de
intervencdo legalmente previstas para esse efeito.

Assim, no campo da reabilitacdo urbana temos as empreitadas que sdo consideradas no
ambito da Lista | anexa ao CIVA (nUmeros 2.23 e 2.24), e, por isso, beneficiam da taxa
reduzida de IVA de 6%?; temos as reducdes, até 30%, da taxa de IMI, por deciso
municipal, para as areas territoriais que sejam objecto de operacdes de reabilitacdo
urbana?; temos as isencdes de IMI por trés anos, com possibilidade de renovacéo por
mais cinco anos®; temos a isencdo de IMT pra as aquisi¢Bes de imoveis destinados a
reabilitacdo®, bem como para a primeira transmissdo de imoveis subsequente a
reabilitacdo destinados a habitacdo permanente®; temos uma deducéo a coleta em sede
de IRS até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo proprietario com
reabilitacdo®; temos ainda em sede de IRS, a tributacdo & taxa autonoma de 5%, sem
prejuizo do englobamento, das mais-valias na alienagdo de imdvel reabilitado’, bem
como a tributacdo, a mesma taxa, dos rendimentos prediais decorrentes de
arrendamento de imdveis reabilitados®.

Temos assim que ao lado de isencBes automaticas, previstas em lei, se encontram
outras para as quais, em certos casos, se torna ainda necesséria a determinagdo, por
critérios técnicos (ndo fiscais) complementares, do preenchimento, ou ndo, das

1 Artigo 18, n.° 1, al. a), do CIVA.
2 Artigo 112.°, n. 6, do CIMI.

3 Artigo 45.%,n.° 2, al. a), do EBF.
4 Artigo 45.°, n.° 2, al. b), do EBF.
5 Artigo 45.%,n.° 2, al. c), do EBF.
® Artigo 71.%, n.° 4, do EBF.

7 Artigo 71.%,n.° 5, do EBF.

8 Artigo 71.%,n.° 7, do EBF.
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condicdes para que essas isencdes possam ter lugar.

2.2. OS BENEFICIOS FISCAIS DA REABILITACAO URBANISTICA NA VERSAO (INICIAL) DO
ARTIGO 40.>-A DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

A reforma da tributagéo do patrimonio de 2003°, com a introdugio dos novos imposto
municipal sobre imoveis (IMI) em substituicdo da contribuicdo autarquica e do
imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis (IMT) substituindo,
nessa parte, o imposto municipal de sisa, trouxe também uma alteracéo ao Estatuto dos
Beneficios Fiscais, aditando-lhe um novo artigo 40.°-A, no qual eram previstas
isencOes de IMI e de IMT relativamente a imdveis objecto de obras de reabilitacdo
urbanistica®®,

Estas isencdes de IMI e IMT deste novo artigo 40.°-A do EBF e que, aparentemente, se
prefiguram como isengdes sujeitas a reconhecimento (discricionario) pelas camaras
municipais, sdo, na realidade, isencdes automaticas, verificado que seja o0

°® A reforma da tributagdo do patriménio, com a introducdo dos “novos” Imposto Municipal sobre
Iméveis (IMI) (em substituicdo da Contribuicdo Autarquica) e Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis (CIMT) (em substituicdo do Imposto Municipal de Sisa) e concomitante aprovacgao
dos respectivos CAdigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) e Codigo do Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (CIMT), ao mesmo tempo que alterava o Cddigo do
Imposto do Selo, e revogava o Cadigo da Contribuicdo Autarquica, o Cédigo do Imposto Municipal de
Sisa e do Imposto sobre as Sucessfes e Doacdes, e 0 Codigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre
a Industria Agricola, foi levada a cabo pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, autorizado
pela Lei n.° 26/2003, de 30 de Julho.
10 Dizia 0, entdo novo, artigo 40.°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais:
1 - Ficam isentos de imposto municipal sobre imdveis os prédios urbanos objecto de
reabilitacdo urbanistica pelo periodo de dois anos a contar do ano, inclusive, da emisséo da
respectiva licenga camararia.
2 - Ficam isentas de imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imoveis as
aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitacdo urbanistica desde que, no prazo de
dois anos a contar da data da aquisi¢ao, o adquirente inicie as respectivas obras.
3 - Para efeitos do disposto no presente artigo, entende-se por reabilitacdo de um prédio
urbano a execucdo de obras destinadas a recuperar e beneficiar uma construcéo, corrigindo
todas as anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e de seguranca acumuladas, que
permitam melhorar e adequar a sua funcionalidade, sendo tal reabilitacio certificada pelo
Instituto Nacional de Habitac&o ou pela cAmara municipal respectiva, consoante o caso.
4 - Os beneficios referidos nos n.% 1 e 2 ndo prejudicam a liquidacdo e cobranga dos
respectivos impostos, nos termos gerais.
5 - As isen¢des previstas nos n.% 1 e 2 ficam dependentes de reconhecimento pela cdmara
municipal da area da situacdo dos prédios, apés a conclusdo das obras e emissdo da
certificacdo referida na parte final don.? 3.

(..)
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preenchimento dos (de todos o0s) pressupostos (legalmente exigidos) para a sua
concesséo.

Na verdade, o que o citado artigo vem prever € a isencdo (por posterior anulacdo da
liquidagdo e restituicio do imposto pago'!) do IMI e IMT relativo aos prédios urbanos
objecto de reabilitacdo urbanistica, entendida esta como o conjunto de obras
destinadas a recuperar e beneficiar uma construgédo, corrigindo todas as anomalias
construtivas, funcionais, higiénicas e de seguranca acumuladas, que permitam
melhorar e adequar a sua funcionalidade. Para tal, contudo, necessario se torna ndo s6
que as obras se encontrem concluidas, como ainda que a camara municipal
“certifique” que essas obras tiveram como efeito corrigir todas as anomalias
construtivas, funcionais, higiénicas e de seguranca acumuladas, permitindo melhorar
e adequar a funcionalidade da construgéo reabilitada.

Para além dos estipulados na lei, esta isen¢do ndo se encontra dependente de quaisquer
outros critérios ou consideracbes de natureza fiscal para ser concedida. Nao assiste
assim a camara municipal o poder de conceder ou ndo conceder a isen¢do ou de alterar
a sua duracdo. O que lhe cabe apenas é uma certa margem de livre apreciacao,
mediante a atribuicdo de poderes discricionarios de natureza técnico ou probatoria,
para, vinculadamente, verificar se, em concreto, ocorreram 0s pressupostos dos
beneficios fiscais estabelecidos na lei fiscal que prevé os beneficios!2. Quer isto dizer
gue a camara municipal ndo cabe fixar outros (mais apertados ou mais latos) requisitos
ou pressupostos (fiscais) da isencdo, mas apenas verificar (nos termos que se
encontram legalmente fixados para o efeito na Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de
Novembro, e de acordo com o Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de Dezembro) se se
encontram preenchidos os requisitos estabelecidos na lei para que se possam considerar
(e, desse modo, assim “certificar’’) as obras realizadas como sendo, efectivamente, de

110 n.° 4 do artigo 40.°-A do EBF estabelece que os beneficios referidos nos n.%s 1 e 2 [isengdes de IMI
e IMT] néo prejudicam a liquidacao e cobranca dos respectivos impostos, nos termos gerais, pelo que a
obrigacdo de pagamento do imposto mantém-se, nos termos normais.

Porém, havendo lugar a isencéo, a cdmara municipal deve comunicar, no prazo de 30 dias, ao servico
de financas da area da situacdo dos prédios o reconhecimento (...), competindo aquele servico de
finangas promover, no prazo de 15 dias, a anulacdo das liquidacfes do imposto municipal sobre
imoveis e do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoéveis e subsequentes restituicdes.
2 vvd. NuNo DE SA GoMEs, Teoria Geral dos Beneficios Fiscais, in Ciéncia e Técnica Fiscal, n.° 359,
Julho-Setembro 1990, pégs. 8-153, pag. 143 e seg.
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reabilitacdo. Verificado que o sdo, havera, ope legis, a atribuicdo da isencao fiscal em
causa em sede de IMI, por um periodo de trés anos, €, se 0 imdvel haja sido adquirido
com o destino de sofrer intervencdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as
respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data dessa aquisi¢cdo ou na
primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, se ficar afecto a
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo
urbana, também a habitacdo propria e permanente, também em sede de IMT.

2.2. O ACTUAL ARTIGO 45.° DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS E A NOVA REDACCAO
DO N.°2 DO ARTIGO 16.° DO RFALEI

2.2.1. O artigo 40.°-A do EBF foi entretanto alterado e renumerado pelo
Decreto-Lei n.° 108/2008, de 26 de Junho, passando a artigo 45.°, sendo ainda
posteriormente alterado pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de Dezembro, e, mais
recentemente, pela Lei n.° 114/2017, de 29 de Dezembro.

Assim, actualmente, a luz da actual redacdo desse artigo, sao objecto de isencdo em
sede de IMI (isencdo temporaria) e de IMT, os prédios urbanos ou fraccoes
autébnomas (de prédios urbanos em propriedade horizontal) que se encontrem
concluidos ha mais de 30 anos ou que se localizem em area de reabilitacdo urbana,
desde que relativamente a quaisquer deles se verifiguem, cumulativamente, duas
condicdes: a primeira que tenham sido objecto de intervencdes de reabilitacdo nos

termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana ou do regime excepcional do
Decreto-Lei n.° 53/2014; e a segunda, que em consequéncia dessa intervencdo
(realizada ao abrigo de qualquer destes citados regimes), o respetivo estado de
conservacao passe a estar dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha,

no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de
31 de Dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei
n. 118/2013, de 20 de Agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de
Setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8
de Abril, ou seja, neste ultimo caso, sendo dispensado o cumprimento daquelas
exigéncias energeticas e térmicas sempre que estejam em causa incompatibilidades de
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ordem técnica, funcional ou de valor arquitetonico, ou de viabilidade econdmica.

Ora & luz deste regime, a camara municipal ndo cabe qualquer outra intervencdo em
termos de definicdo das condigcbes fiscais para atribuicdo da isencdo (inicial, com
duracéo de trés anos), tocando-lhe, tdo somente, verificar se se encontram cumpridas as
exigéncias técnicas resultantes do disposto na alinea b) do n.° 1 do artigo 45.°, do EBF
— como sejam, a determinagdo do nivel de conservacdo apOs a intervengdo de
reabilitacdo através de vistoria realizada por técnico sorteado para o efeito pela
Comissdo Arbitral Municipal (CAM), nos termos do disposto na Portaria n.° 1192-
B/2006, bem como do comportamento térmico e energético avaliado nos termos do
Decreto-Lei n.° 118/2013 - pois que encontrando-se preenchidos todos esses requisitos,
tal constitui o preenchimento da condicdo legal, necessaria mas suficiente, para que a
isencdo (automatica) possa ter lugar de forma automatica. Verdadeiramente, os poderes
da camara municipal sdo unicamente poderes de natureza técnica ou probatoria, para,
vinculadamente, verificar se, em concreto, ocorreram 0s pressupostos dos beneficios
fiscais estabelecidos na lei fiscal que prevé os beneficios. Reconhecida pela camara
municipal a efectiva verificacdo de tais requisitos, a isencdo terd lugar
consequencialmente, de modo automatico.

2.2.2. O que fica dito vale para quando estiver em causa a, digamos assim, primeira
isencao de IMI, que seré necessariamente concedida por um periodo de trés anos.

No que se refere ao IMT a isen¢do esgota-se na aquisicdo de prédio para reabilitagcdo e
na primeira transmissdo imediatamente posterior a reabilitacdo, respeitados que sejam
0s usos do imdvel e demais condigdes da lei.

2.2.3. Porém a lei prevé a possibilidade'® de haver uma renovacio (do periodo) da
isencdo de IMI, por mais cinco anos.

Para tal, a lei, para além da condi¢des iniciais, estabelece ainda condic¢Ges adicionais: é
necessario que essa prorrogacgao seja requerida pelo proprietario; que o imovel para

13 Trata-se de uma mera possibilidade de renovacéo do periodo de isencdo — a lei fala em podendo ser
renovado — e ndo de um efectivo direito a essa renovacdo, na medida em que os 6rgdos da edilidade
competentes para o efeito (ou seja, a assembleia municipal) podem entender, designadamente por razdes
financeiras, que ndo existem condic8es para poder se concedida a renovacao do periodo de isen¢éo.

Parecer n.° DSAJAL 57/19 9



A%

C Cd r C comissao de coordenacao e
desenvolvimento regional do centro

o qual é requerida a (prorrogacdo da) isencdo se encontre afectado a arrendamento
para habitacdo permanente ou habitacdo propria permanente; e que — di-loo n.° 6
do artigo 45.° do EBF - que haja lugar a deliberacdo da assembleia municipal, sob
proposta da cémara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime
Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo
reconhecimento efetuado pela camara municipal nos termos do n.° 4 do presente
artigo.

Ora acontece que a redacgdo da norma do RFALEI — o n.° 2 do artigo 16.° - para a qual
remete 0 n.° 6 do artigo 45.° do EBF, na redacdo que lhe foi dada pela Lei n.°
114/2017, sofreu, depois desta, uma modificagdo, por via das alteragfes introduzidas
no RFALEI pela Lei n.° 51/2018, de 16 de Agosto, sem que, aparente ou realmente,
tenha havido qualquer preocupacdo de compatibilizacdo/actualizacdo dessas normas e
de harmonizacao de regimes legais.

Assim, e ndo obstante esse facto, ha que entender que face ao novo regime de definicédo
e concessdo de isencOes e beneficios ficais resultante da nova redaccdo do n.° 2 do
artigo 16.° do RFALEI, a remissdo que, anteriormente o n.° 6 do artigo 45.° do EBF
fazia para a redacdo (a época) dessa norma, que atribuia a assembleia municipal, sob
proposta da camara municipal, a competéncia para a concessao de isencdes e outros
beneficios fiscais relativamente a impostos e outros tributos proprios, deve agora ser
entendida como remetendo para a aprovacao de regulamento de beneficios fiscais, no
qual se preveja, ou ndo, - 0 que depende do livre critério da edilidade - a possibilidade
de ser concedida a prorrogacdo do prazo da isencdo referida na al. a), do n.° 2, do
artigo 45.° do EBF.

Salvo semper meliori judicio
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